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1 INTRODUCAO

A regularizacdo fundiaria urbana, especialmente apds a promulgacdo da Lei
13.465/2017 (Lei da REURB), tem sido apresentada como uma estratégia de incluséo social
voltada a integragao de favelas e ocupagdes ao tecido urbano formal. No entanto, tanto a sua
formulagdo quanto a sua implementacdo refletem disputas politicas, econdbmicas e
ideoldgicas, capazes de favorecer populagdes vulneraveis, mas também de intensificar a
mercantilizacao do solo urbano e a gentrificacdo (Rolnik, 2019; Holston, 2009).

E nesse cenario de negociacdes e agenciamentos politicos que emergem propostas e
programas de regularizacao fundiaria urbana, como o REGMEL — Regularizagao Fundiaria e
Melhorias Habitacionais. Criado em 2020, durante o governo do ex-presidente Jair Bolsonaro,
o programa REGMEL, de abrangéncia federal passou a ser implementado em Montes Claros
(MG) ap6s aprovacgao de edital pleiteado pela gestdo municipal em 2021.A implementagao
efetiva na regido da Cidade Industrial teve inicio no final de 2024, tornando-se o objeto de
analise deste estudo.

Este resumo expandido apresenta uma sistematizagdo parcial dos resultados de
pesquisa em andamento desde outubro de 2024, que acompanha a implementagdo do
Programa REGMEL em Montes Claros. A investigagdo analisa a experiéncia local e busca
compreender em que medida essa politica de regularizagao fundiaria e melhorias
habitacionais efetivamente promove o direito a cidade ou, ao contrario, perpetua exclusdes
histéricas. O estudo se baseia na analise documental dos marcos legais, além de
observagdes de campo realizadas em reunides publicas, visitas a area e registros de falas de

atores envolvidos no processo.
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2.1 REGMEL: origem e diretrizes do programa

O Programa de Regularizagdo Fundiaria e Melhoria Habitacional (REGMEL)
surgiu como uma iniciativa do Governo Federal, através de Resolugdo do Conselho Curador
do Fundo de Desenvolvimento Social, publicada no dia 17 de dezembro de 2020, e tem como
objetivo "mitigar as caréncias sociais do pais e promover o direito a moradia adequada a
populacao de baixa renda” (Brasil, 2024).

Sua origem remonta ao Programa Casa Verde e Amarela (PCVA), langado em
agosto de 2020 pelo governo Bolsonaro como substituto do Minha Casa, Minha Vida (MCMV).
Ao contrario do MCMV, que priorizava a construcido de novas moradias, o PCVA ampliou seu
escopo para incluir a regularizagao fundiaria e pequenas melhorias habitacionais, alinhando-
se a légica da REURB. Nesse contexto, o REGMEL surgiu como linha de financiamento
voltada a titulacdo de imoéveis e a realizacdo de pequenas adequacdes habitacionais em
areas de baixa renda.

O programa foi estruturado a partir do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS),
responsavel por subsidiar o financiamento das obras e servigos necessarios a regularizagao
fundiaria. A gestao operacional do programa foi atribuida a Caixa Econémica Federal, que
atua como agente financeiro do fundo, estabelecendo os critérios para a selegdo de
beneficiarios e para a contratacdo das empresas responsaveis pela execugdo dos servigcos
(Brasil, 2021).

Contudo, pesquisadores como Guerreiro € Rolnik (2020, 2021) tém criticado este
formato. Guerreiro destaca que a regularizagao passou a ser executada por empresas
privadas, sobretudo no levantamento documental, sem garantia de obras de infraestrutura
urbana nas areas atendidas. Isso evidencia a priorizagdo da titulacdo, em detrimento da
urbanizacgao, etapa mais cara e complexa do processo.

Dessa forma, torna-se evidente que o principal objetivo da regularizagao fundiaria
nos novos programas € a titulagdo em massa de imoéveis irregulares, uma vez que a
informalidade da terra € um dos maiores obstaculos para a expansao do mercado imobiliario
financeiro no pais. No Brasil, grandes areas urbanas estdo nas maos de um mercado popular,
mas permanecem “travadas” para a incorporagao imobiliaria, pois carecem de registro e,
dessa forma, ndo podem ser utilizadas nos circuitos financeiros (Guerreiro; Rolnik, 2020).

Essas criticas apontam que o foco central da politica atual é a titulagdo em massa,
transformando terras informais em ativos valorizaveis para o mercado financeiro. No Brasil,
muitas areas urbanas permanecem fora dos circuitos imobiliarios formais por auséncia de

registro (Guerreiro; Rolnik, 2020).

2.2 A implementacao do REGMEL em Montes Claros



O Programa REGMEL foi implementado em Montes Claros apds' solicitagao da
gestdo municipal em 2021, ainda no governo Bolsonaro, com previsdo de regularizar 638
iméveis e promover melhorias habitacionais em 140 residéncias na Cidade Industrial,
segundo a Secretaria de Desenvolvimento Social. A ocupagao dessa regido, situada na zona
norte da cidade, originou-se na década de 1980 como um loteamento clandestino que se
expandiu sobre areas publicas e de transmissao de energia (Leite, 2011). Assim como outras
ocupacgdes proximas ao Distrito Industrial, sua formagao esta associada a busca por moradia
acessivel proxima aos polos de trabalho industrial impulsionados pela SUDENE.

A escolha da area para o projeto deveu-se a alta concentragdo de domicilios
passiveis de titulacdo. O edital previa até 700 regularizagdes, sendo a Cidade Industrial a
localidade com maior aderéncia ao perfil exigido. O processo tem sido conduzido por
empresas contratadas, como a Legaliza Brasil e Peres e Rodrigues Advogados, responsaveis
pela documentagao e selecao das moradias que receberao melhorias.

Em 19 de novembro de 2024, foi realizada uma reunido na Escola Estadual Rotary
Sao Luiz para langamento oficial do programa. Durante o evento, observaram-se discursos
institucionais, reacdes dos moradores e questionamentos quanto aos critérios de selecdo. A
regularizagao foi dividida em duas frentes, conforme informado no evento: 638 imdveis sob
responsabilidade do REGMEL e outros 500 sob responsabilidade direta da Prefeitura. Essa
divisdo gerou incertezas entre alguns moradores, que relataram falta de transparéncia e
critérios pouco claros para a escolha das ruas e domicilios beneficiados.

Além da titulagao, 140 familias com renda de até dois salarios minimos poderao
ser contempladas com melhorias habitacionais, compostas por kits de obras (como banheiro,
dormitério, cobertura, instalagbes elétricas e hidraulicas), até o valor de R$ 22 mil. Os
beneficiarios devem reembolsar 1% do valor financiado, ja descontado o que pagaram pela
regularizagdo fundiaria. O valor maximo desse reembolso é de R$170. Além disso, os
beneficiarios das regularizagdes deverao arcar com valores que podem chegar a R$1.413,00
por lote, dependendo da renda familiar. Para aqueles com renda familiar de até R$2.000 o
custo fixo da regularizacdo é de R$50,00. Ja para aqueles com rendas mais altas, os custos
variam entre 5% e 10% da renda mensal, podendo atingir o valor maximo estipulado. No
entanto, durante o lancamento do programa, a existéncia desses custos nao foi claramente
explicitada pelas autoridades e representantes das empresas responsaveis.

Outro ponto observado foi a adesdo dos moradores, a reuniao contou com cerca
de 250 a 300 pessoas, numero inferior ao total de beneficiarios. Relatos indicam que muitos
moradores recusaram participar por receio de novos encargos, como IPTU e tarifas

municipais, sem contrapartida em infraestrutura ou melhorias efetivas na regio.



A desconfianca também se-relaciona com' experiéncias ‘anteriores, como a
atuacdo da empresa Cidade Legal, que cobrou taxas sem concluir a regularizacédo. Esse
histdrico fortaleceu a resisténcia de parte da populagao, que teme que o REGMEL reproduza

praticas ineficazes e onerosas.

3. CONSIDERAGOES FINAIS

A experiéncia de Montes Claros evidencia contradicdes do modelo de regularizagao
fundiaria no Brasil. O REGMEL viabiliza a titulagdo, mas imp&e custos aos beneficiarios sem
assegurar melhorias urbanas ou permanéncia segura. A adesao limitada, os critérios opacos
e o endividamento revelam fragilidades de uma politica que tende a mercantilizar o direito a
moradia. Se desacompanhado de infraestrutura e suporte social, o programa pode aprofundar
desigualdades, reafirmando a légica da cidade-mercadoria.

Este resumo insere-se em uma pesquisa mais ampla sobre a regularizacao fundiaria
em Montes Claros, buscando compreender os impactos, limites e potencialidades desses
programas como instrumentos de justica social. Embora o REGMEL ainda esteja em fase
inicial, os elementos discutidos aqui apontam para a importancia de um acompanhamento

continuo e integrado dessas acgdes.

AGRADECIMENTOS

Este estudo integra projeto desenvolvido pelo Nucleo Interdisciplinar de Tematicas
Urbanas (Nucleo Citadino) da Universidade Estadual de Montes Claros (Unimontes), com

financiamento da Fundagao de Amparo a Pesquisa do Estado de Minas Gerais (FAPEMIG).

REFERENCIAS

BRASIL. Instru¢dao Normativa MDR n° 02, de 21 de janeiro de 2021. Regulamenta o
Programa de Regularizagao Fundiaria e Melhoria Habitacional. Diario Oficial da Unido:
Brasilia, 2021. Disponivel em: https://censo02022.ibge.gov.br/apps/pgi/#/mapa/. Acesso em:
03 jan. 2025;

BRASIL. Lei n.° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispbe sobre a regularizagao fundiaria
rural e urbana. Diario Oficial da Uniao, Brasilia, DF, 12 jul. 2017;

BRASIL. Resoluc¢ao do Conselho Curador do Fundo de Desenvolvimento Social —
REGMEL. Brasilia: Ministério das Cidades, 2020;

BRASIL. Ministério das Cidades. Diretrizes para implementagcao do REGMEL. Brasilia:
Caixa Econbmica Federal, 2021;



GUERREIRO, Isadora;' ROLNIK, Raquel.-Regulariza¢ao fundiaria Verde e Amarela:
endividamento e precariedade. 8 de setembro de 2020. Disponivel em:
<http://www.labcidade.fau.usp.br/regularizacao-fundiaria-verde-e-amarela-endividamento-e-
precariedade/>.Acesso em 23 jan. 2025.

GUERREIRO, Isadora. Normativa da regularizagao fundiaria da Casa Verde e Amarela:
mais problemas a vista. 25 de fevereiro de 2021. Disponivel em:
<http://www.labcidade.fau.usp.br/normativa-da-regularizacao-fundiaria-do-casa-verde-e-
amarela-mais-problemas-a-vista/>.Acesso em 23 jan. 2025.

LEITE, Marcos Esdras. Geotecnologias aplicadas ao mapeamento do uso do solo
urbano e da dinamica de favela em cidade média: o caso de Montes Claros-MG. Tese
(Doutorado em Geografia) — Instituto de Geografia, Universidade Federal de Uberlandia,
Uberlandia, MG, 2011.

ROLNIK, Raquel. O que é cidade. 2a ed. Sdo Paulo: Brasiliense, 1995.



